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Detta ir en nedkortad version av rapporten Allminnyttan siljs ut — men till vilken nytta?
Rapporten finns att tillga i sin helhet p4 www.hyresgastforeningen.se/faktabanken
Stockholm, november, 2020

Inledning

Varfor viljer kommuner att silja delar av sitt bostadsbestind? Allménnyttan siljs ut — men till vilken
nytta? handlar om de resonemang och strategier som ligger bakom f6rsiljningar av allminnyttiga
bostider i svenska kommuner. Rapporten undersoker kommunernas ekonomiska handlingsutrymme
och reflekterar kring huruvida férsiljningar av allminnyttan 4r ofrinkomliga, givet dagens ramverk och
forutsittningar

Om politik iir att vilja, iir ekonomi att vilja. Att gora prioriteringar.

Citatet ovan kommer frin en anstilld pi Kommuninvest som intervjuats for rapporten och berér den
centrala fragan: Hur stort handlingsutrymme har egentligen kommunerna nir det giller sin ekonomis-
ka planering? Vilken leder till foljdfragan: Har forsiljningar av allminnyttan varit ofrinkomliga? For
att svara pa frigorna undersoks de ekonomiska ramar som omgirdar kommunerna. Dessa ramar utgdrs
av nationella och lokala ekonomiska riktlinjer. Medan den nationella finanspolitiken sitter de yttre
ramarna fér kommunernas ekonomiska férvaltning limnas ett tolkningsutrymme kring vad som utgor

sa kallad god ekonomisk hushéllning till varje enskild kommun.

Bakgrund

Kommunsektorns kris har varit i den politiska debattens mittpunkt under nistan ett ars tid. Det dr
huvudsakligen Sveriges demografi som sitter press pA kommunernas budgetar. Intikterna kan inte lingre
ticka de okade kostnader som kommer med en 6kad befolkning och en stérre andel dldre och yngre.

Samtidigt som kostnaderna okar blir kommunernas investeringsbehov alltmer patagliga. Bostadsinveste-
ringar trings sida vid sida med bland annat investeringar i skolor, VA, energi och idldreboenden. Med en
redan pressad resultatbudget kommer det att bli allt svérare for kommunerna att finansiera investeringar
med eget kapital, vilket medfor att den kommunala laneskulden beriknas 6ka. Att laneskulden vixer har
varit ett mindre problem under de senaste dren, da laga rintor gjort det litt for kommunerna att lina
pengar. Men nu gor sig vissa begransningar piminda. Kommunerna sjilva bérjar utvirdera hur mycket
de kan skuldsitta sig utan att dventyra framtida generationers ekonomiska utrymme och utan att riskera

att deras kreditbetyg sinks.

Kommunernas ekonomi ir helt avgorande for att de ska kunna genomfora sitt bostadsférsérjningsupp-
drag. Dels eftersom bostadsinvesteringar forutsitter en stabil ekonomi som kan hantera bide framtida
rintekostnader och driftskostnader, men ocks eftersom att silja (delar av) det allménnyttiga bostads-
bestandet ligger nira till hands nir kommuner vill minska sin linefinansiering. Boverket och Kom-
muninvest har genomfort undersékningar som visar att kommunernas huvudsakliga motiv till forsilj-
ning av allminnyttiga bostider ir ekonomiska.! Genom att silja delar av bestandet kan kommunerna
realisera 6vervirden och pa sa vis minska sitt lanebehov. Detta stirker kommunernas ekonomi pé kort
sikt, men kan f lingsiktiga konsekvenser for kommunens méjlighet att genomféra sitt bostadsforsorj-

ningsuppdrag.

! Mattias Bokenblom, 2018. Forsdljning av kommunala anliggningstillgangar. Kommuninvest. Samt: Ingrid Birgersson, Ulla-Christel Géther-
strom, Hans Jonsson, Assar Lindén, Vanessa Liu, Pdl Sjoberg, Roger Gustafsson, 2017. Allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — utvérder-
ing av tillimpningen av gillande lagstifining. Boverket, 2017:29.
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Fallstudier

For att illustrera hur de olika faktorerna kan paverka kommunernas strategier och resonemang har
vi genomfort fallstudier om fyra kommuner: Stockholm, Géteborg, Uppsala och Orebro. Vi har valt
ut tre kommuner dir mer omfattande f6rsiljningar av allmidnnyttiga bostidder planeras: Stockholm,
Goteborg och Uppsala, och en dir sidana planer saknas: Orebro.

Resonemangen bakom beslut om kommande forsiljningar skiljer sig at i de olika kommunerna. I
Stockholm och Géteborg ir frigan sirskilt politiserad. Bdda kommunerna har nyligen tagit beslut
om att erbjuda ombildning till hushall i vissa hyresrittsdominerade omraden. Besluten motiveras
bide av bostadssociala och ekonomiska argument. Ombildning anses skapa stérre socioekonomisk
blandning i omriden som domineras av hyresritter och allminnyttiga bostider. Stockholm lyfter
ocksa den ekonomiska nodvindigheten med forsiljningarna. Exempelvis framhalls bedomningar
fran kreditratinginstitutet Standard &Poor:s (S&P), som uppmanar staden att minska sin skuldbor-

da for att behalla sitt ratingbetyg.

Uppsala har tagit ett beslut som innebir att det allménnyttiga bolaget Uppsalahem ska identifiera
limpliga f6rsiljningsobjekt ur det egna bestandet. Det nimns inte huruvida dessa forsiljningar
skulle ske genom ombildning eller om bostiderna skulle siljas till en privat hyresvird. Beslutet att
lata Uppsalahem silja delar av bestindet dr huvudsakligen motiverat av ekonomiska faktorer: det ir
en del i kommunens investeringsstrategi.

I Orebro saknas planer pa forsiljning av allminnyttiga bostider, och kommunens resonemang kring
investeringsutrymme och skuldkapacitet skiljer sig fran de évriga kommunerna.

Studierna aterfinns i sin helhet i respektive fallstudierapport.

Rapportens disposition
Rapportens uppligg ir:

B En kort genomgang av de olika ekonomiska argument och resonemang som ligger till grund
for forsiljningar av allminnyttiga bostider, med exempel fran fallstudier om Stockholm,
Goteborg, Uppsala och Orebro.

®m En analys av f6rsiljningarnas konsekvenser.

B Slutsatser och reformférslag.



Ekonomiska argument for forsdljning

Det hir avsnittet presenterar kommunernas ekonomiska motiv och resonemang bakom beslut om
forsiljningar av allminnyttiga bostider i allménhet och hur dessa motiv tar sig i uttryck i fallstudie-
kommunerna. Synpunkter och reflektioner har samlats in frin intervjupersoner med insyn i imnet,
som foretrider Sveriges Kommuner och Regioner, Kommuninvest, Evidensgruppen och Sveriges
allminnytta.

Kommunerna sdljer for att bygga nytt

Flera av vira intervjupersoner och tre av fyra fallstudier pekar pa att forsiljning blir allt viktigare for
att kommunerna ska kunna bygga nya bostider.

Bakgrunden till denna situation ir att det sedan ett antal ar tillbaka pagér en ekonomisk omstillning i
kommunsektorn, med okade investeringar och dterinvesteringar.2 Denna omstéllning kan forstas som
ett skede i en cykel, dir den férra perioden av omfattande samhillsbyggnad inf6ll under 1960- och
70-talet som ett resultat av utbyggnaden av offentlig sektor och den svenska vilfirden.3

I likhet med situationen som lag till grund f6r den forra perioden av hoga investeringsnivéer stir
Sverige infor stora demografiska forindringar. Befolkningen vixer, andelen unga och ildre 6kar och
urbaniseringen skapar utmaningar for sévil stad som landsbygd. For att kunna uppritthélla vilfirden
behévs nya bostider, verksamhetslokaler och infrastruktur.4 Dessutom innebir den senaste tidens
hoga investeringstake ocksa okade driftskostnader.>

Som resultat av investeringsbehoven blir det viktigt for kommunerna att prioritera bland sina in-
vesteringar och att frigora kapital for att minska linebehovet, bland annat genom att silja delar av
allminnyttans bestand. En av foretrddarna frin SKR som intervjuats fér den hir rapporten beskriver
det som att investeringsutrymmet kan bli en maktkamp mellan politiker och tjanstemin samt att det
ibland kan vara svart att skilja pa vad som ir ekonomiska 6verviganden och vad som ir politik.

Samtliga fallstudiekommuner vixer och star infor stora investeringsbehov. Géteborg och Stockholm
har redovisat kommunkoncernernas investeringsbudgetar framéver och den planerade investerings-
takten 4r hog. Stockholm planerar en total investeringstakt om nistan 25 miljarder per ar fram till
2021, att jimfora med en ungefirlig investeringstakt om 15 miljarder per ar 2014-2017. Goteborgs
investeringsplan® stricker sig till 2029 och uppgar som mest till 17 miljarder per ar (2021), att
jimfora med 8 miljarder under 2017. Uppsala och Orebro redovisar inte sina investeringsplaner i
budgetdokument, men enligt skrivningarna kommer kommunernas investeringstake att fortsitta vara
hég, till foljd av ett 6kat demografiskt tryck, ambitioner om nya bostider och verksamhetslokaler,
renoveringsbehov i det befintliga bestdndet med mera.

En stor del av kommande investeringar utgérs av bostadsbyggande. Samtliga kommuner har nigon
typ av mél om totalt antal nya bostider, se tabell 5.

2 Robert Jonsson, Johan Winstrém, 2016. Den kommunala ekonomichefen. Centrum for kommunstrategiska studier, Linkopings universitet.
Rapport 2016:9.

* Regeringen, 2017. Den offentliga sektorns investeringar och kapitalstock. Bilaga 4.
# Niclas Johansson, Nils Mértensson, Annika Wallenskog, 2018. Ekonomirapporten, maj 2018. Sveriges kommuner och regioner:
> Ibid

¢ Framtagen av stadsledningskontoret, ¢j innu beslutad i kommunfullmiktige.



Kommun Mdl om nya bostdder totalt Mal om nya allménnyttiga bostéder
Stockholm 140 000 till 2030 1500 - 2000 per ar
Géteborg 4000 - 5000 per ar 1400 per ar
Uppsala 2000 - 3000 per ar Minst ett nytt byggprojekt per ar
Orebro Oka i takt med Saknas

befolkningsutvecklingen

I samtliga kommuner har det totala antalet nya bostider (hyresritter, bostadsritter och dganderitter)
okat under de senaste aren. Orebro har haft storst 6kning och till skillnad fran de 6vriga studerade
kommunerna utgdr hyresritter den storsta andelen av nyproduktionen.

Det dr dock nistan uteslutande privata aktdrer som sttt for nyproduktionen. I Stockholm och G-
teborg ddremot har allminnyttans andel av nyproduktionen okat under de senaste aren, dven om det
totala antalet nya bostidder inte 6kat lika drastiskt som i Orebro.

I Uppsala och Orebro lyfts vikten av att locka privata aktorer till bostadsmarknaden, inte i syfte att
legitimera forsiljning av allminnyttiga bostdder, utan som ett sitt att rittfirdiga de allmidnnyttiga bo-
stadsbolagens egna minskade investeringar i nyproduktion. Ett problem som kommunerna identifierar
med denna typ av diversifiering 4r att privata aktorer har ligre incitament att bygga billiga hyresritter.

Samtliga kommuner identifierar att dven om det tillkommer nya bostider, kvarstir en viss matchnings-
problematik. De bostider som byggs ir inte tillgingliga for stora delar av kommuninvénarna, till f5ljd
av héga hyror. Olika typer av 16sningar ges for att mojliggéra ligre hyror i nyproduktion, som inklu-
derar bland annat konceptbyggande, hyrestak genom markpolitik, och hyresrabattsmodell. Ingen av
kommunerna nimner att forsiljning av bostider ur det ildre bestandet kan riskera att forvirra match-
ningsproblematiken dnnu mer.

I férlingningen innebir investeringsbehovet att storleken pa kommunernas lineskuld blir en viktig faktor
for beslut om f6rsiljningar. Att silja allminnyttiga bostidder blir ett sitt att begrinsa en vixande lineskuld.

Flera av vira intervjupersoner menar att en vixande kommunal lineskuld ligger helt i linje med vad
som kan forvintas och ir inte bekymmersamt per definition. Det dr dessutom huvudsakligen vixande
kommuner som skuldsitter sig — kommuner som har goda férutsittningar att bira en stérre skuld och
som miste lana f6r att kunna méta de behov som en vixande befolkning for med sig.” Dirtill papekas
att det finns dolda 6vervirden i kommunernas tillgingar och skuldnivaerna 4r dirmed i praktiken be-
tydligt ligre. En intervjuperson frin SKR tar Stockholm som exempel, dir bostadsbolagens belanings-
grad berdknat pa marknadsvirdet 4r 21 procent, medan det normala for privata fastighetsbolag 4r runt
40-50 procent.

Det ir upp till varje kommun att definiera sitt eget skuldtak. Inom forskningen kring offentliga finan-
ser pratar man om upplevd skuldkapacitet.® Den upplevda skuldkapaciteten 4r den nivd av skuld som
en kommun bedémer ir rimlig givet dess finansiella och politiska férutsiteningar nir det saknas ett
etablerat skuldtak att utga ifrin. Vad som poingteras i forskningen ir att det finns en politisk aspekt i
den upplevda skuldkapaciteten, att den inte nédvindigtvis ir en objektiv bedomning av hur stor skuld
en kommun klarar av.

7 Intervjuutsaga.

2 Direkt 6versatt fran engelskans percieved debt capacity.



Kommunernas skuld har 6kat under 2000-talet, medan statens har minskat. Detta ir till viss del en
produkt av hur det finanspolitiska ramverket dr utformat: statens minskande skuld ir bland annat ett
resultat av att kommunernas linefinansierade investeringar okar. Kort sammanfattat innebir ramver-
ket att nir kommunerna investerar allt mer sparar de mindre, vilket i sin tur innebir att staten maste
kompensera med okat finansiellt sparande for att den offentliga sektorn som helhet ska uppna de mal
som satts inom det finanspolitiska ramverket.® Statens finansiella sparande gr till act amortera pa
statsskulden.10

I den svenska kontexten tar den upplevda skuldkapaciteten formen av finansiella mal om bland annat
skuld och soliditet. Exempel pd sidant som kan paverka vilka méalnivaer som sitts dr exempelvis hot
om en lagre kreditrating, prognoser om skattetillvixt, investeringsbehov, medborgarnas instillning till
kommunens skuldsittning med mera.

Nir kommunerna motiverar forsiljning av allmidnnyttiga bostider med ekonomiska skil ir det ofta
relaterat till kommunens finansiella nyckeltal och mal. Malen kan bromsa eller begrinsa kommunens
upplining och ligga till grund for beslut om forsiljning av tillgangar f6r att finansiera investeringar.
En av véra intervjupersoner menar att det i samband med sidana beslut kan vara littare att hinvisa
till etablerade regler 4n att ta beslut som kan uppfattas som kontroversiella.

Flera av véra intervjupersoner pétalar att det till viss del saknas transparens kring de finansiella mélen:
det ir inte alltid tydligt varifrin vissa mal kommer, vilken analys som ligger till grund f6r dem och
huruvida det finns en forstaelse for denna analys bland politikerna. Istillet kan tradition och kol-
lektivt minne spela roll for vilka finansiella mél som kommunen sitter upp och hur styrande mélen
tillats att vara. En av véra intervjupersoner fran Evidensgruppen beskriver att budgetdisciplin och
system for uppfoljning och styrning sitter i viggarna”. Fyra intervjupersoner beskriver att kommu-
nerna generellt sett tenderar att vara forsiktiga och inte sirskilt riskbenigna, att de strivar efter att
vara skuldfria och i s3 hég grad som méjligt kunna finansiera sina investeringar med eget kapital.
Det framhalls att denna forsiktighet bland annat kommer ur det kollektiva minnet av 1990-talskri-
sen. Tvé av intervjupersonerna framhéller dessutom att det kan finnas ett métt av kortsiktighet i den
ekonomiska planeringen, eftersom resultatnivierna ges stor vike.

Alla fallstudiekommuner har nigon form av analys som ligger till grund for deras investeringsstra-
tegier, som baseras pa upplevt investeringsutrymme och skuldkapacitet i linje med bestimmelsen
om god ekonomisk hushillning. Géteborg inrittade dock sin investeringsstrategi si sent som véren
2019 och Orebros analys innehaller ingen finansiell styrning gentemot bolagen, utéver resultatkrav.
Stockholms, Géteborgs och Uppsalas planer pa att silja allmidnnyttiga bostider beskrivs som delar av
investeringsstrategin: att vinsten till viss del ska finansiera nybyggnad av hyresritter.

Det vanligaste mattet for investeringsutrymme och upplevd skuldkapacitet ir kommunkoncernens
soliditet. Alla studerade kommuner utom Orebro har identifierat en ligre grins for kommunkoncer-
nens soliditet.

B Stockholms grins ir 30 procent pa kort sikt och 34 procent pi ling sikt
B Goteborgs grins 4r 15 procent
B Uppsalas grins 4r 15 procent

° Emelie Virja, 2019. Vilfirdens utmaningar. Kommuninvest.

10 https://www.svd.se/finansministern-vill-slopa-overskottsmalet



https://www.svd.se/finansministern-vill-slopa-overskottsmalet

Ett annat incitament for kommuner att silja allminnyttiga bostider ir att sikerhetsstilla tillgingen
till extern finansiering — alltsé se till att de kan ta lan. En kommun fir béttre lanevillkor om kre-
ditmarknadens bedémare ger dem hoga betyg. Det finns tva aktorer som har sirskilt stor make att
bedéma kommunernas finansiella profil: Kommuninvest och ratinginstitutet Standard and Poor’s.

Det 4r inte ovanligt att bedomares asikter kring finansiella nyckeltal ligger till grund for politisk argu-
mentation kring forsiljning av tillgingar sdsom allminnyttiga bostider genom att bedémarna sitter
exakta begrinsningar for hur stor skuld en kommun kan ta pé sig.!* Att silja delar av bestindet och
anvinda vinsten tillsammans med ny upplaning blir ett sdtt att kunna investera i nyproduktion eller
upprustning utan att de nyckeltal som bedémarna tittar pd sjunker allefor drastiskt.

I samtliga ratingrapporter som S&P har utfirdat till fallstudieckommunerna konstateras att ekonomin
ar stark, men att det finns stora investeringsbehov och risk for att skuldbérdan 6kar framéver. Det an-
ses dock vara en formildrande faktor att de kommunala bolagen stirker kommunernas intikesflexibi-
litet: om ekonomin férsimras kan kommunerna stilla hogre resultatkrav pa de kommunala bolagen,
likasa kan kommunerna ta beslut om att silja delar av bolagens tillgangar, till exempel allminnyttiga
bostider. Om kommunerna 4r motiverade att behélla sina ratingbetyg kan deras investeringsstrategier
komma att paverkas av S&P:s bedomningar.

Stockholm ir kanske det allra tydligaste exemplet pé ratinginstitutets makt. I S&P:s bedomning av
stadens kreditprofil frin april 2019 fastsls att atgirder krivs for att kontrollera laneskuldens utveck-
ling och att S&P forvintar sig att Stockholms stad 6kar sin sjilvfinansiering genom att silja tillgingar.
Som svar pd detta har den politiska ledningen 6kat trycket pa forsiljning av allmannyttiga bosti-

der. Stockholms ledning ger dirmed S&P stort inflytande 6ver f6rsiljningsbeslut, samtidigt som de
anvinder kreditbedomningen f6r att ge legitimitet till den politiska argumentationen. Den makt som
tilldelas S&P kan betraktas som problematisk eftersom metodiken som anvinds for kreditrating inte
ar helt enkel att forsta. Det demokratiska inflytandet kan frsvagas om viljarkaren inte kan avgora
huruvida politikernas beslut 4r si tungt motiverade som de sjélva péstar.

De enkiter som skickats till ekonomifunktioner i Uppsala och Orebro innehsll fragor om ratingin-
stitutens betydelse. Vi fragade om ratinginstitutens inflytande éver den ekonomiska planeringen i sin
helhet och 6ver beslut om forsiljningar av allminnyttiga bostider. Uppsalas enkitrespondent kunde
klargora att kommunens ekonomiska planering och beslut om f6rsiljning av allméinnyttiga bostider
influeras av ratinginstitutens bedomningsgrunder i mycket hog grad. Enligt enkitrespondenten fran
Orebro paverkas den ekonomiska planeringen i medelhdg grad av ratinginstitutens bedémningsgrun-
der, och eftersom kommunen inte har planer pa att silja allminnyttiga bostider valde respondenten
att inte indikera till vilken grad bedomningarna influerar forsiljningsbeslut.

! Intervjuutsaga.
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Forsdljningarnas konsekvenser

Inte sillan motiveras forsiljning av allminnyttan med att reavinsten investeras i nya bostider. Men
dven om nya bostider behévs, kan ett krympande eller fornyat allménnyttigt bostadsbestind ge nega-
tiva konsekvenser ur ett bostadsforsorjningsperspektiv.

Allmdnnyttan minskar

Tabell 1 visar allmidnnyttans bestandsnetto, alltsd huruvida de salda bostiderna ersatts med bostider
fran nyproduktion. Grafen dr uppdelad enligt SKR:s tre huvudkommungrupper: mindre stider/
titorter och landsbygdskommuner, storstider och storstadsnira kommuner, samt storre stader och
kommuner nira stdrre stad. Statistiken indikerar att det siljs fler bostider 4n vad som byggs. Allmin-
nyttans bostadsbestind dr kommunernas huvudsakliga verktyg for att genomfora sitt bostadsforsorj-
ningsansvar. En krympande allminnytta innebér att kommunens forméga att styra dver den lokala
bostadsmarknaden minskar.

Mindre stdder/tatorter och landsbygdskom-
muner -917 - 92| -930 -140 390 | -774

Storstdder och storstadsndra kommuner -4716 | -1869 -812 | 1379 -588 233 | 2288

Storre stdder och kommuner néra stérre
stad -537 | -2739 936 -126 | -519| -1802 | -200

Tabell 1. Allm&nnyttans bestdndsnetto 2012-2018: fardigstdllda bostéder minus férsdljningar. Kalla:
SCB och Boverket.

Vira intervjupersoner frin Sveriges Allminnytta héller inte med om att allminnyttans bestand
krymper, utan framhéller dess stabilitet pa aggregerad niva enligt SCB:s statistik. Detta ir en relevant
synpunkt eftersom registerdata generellt sitt dr mer tillforlitlig in enkitdata och bostadsmarknadsen-
kiten dr inget undantag. Men dven om allminnyttans bestand ir stabilt i antal bostider, krymper det
i relation till det totala bostadsbestandet, se tabell 2.

Mindre stdder/tatorter och landsbygdskom-
muner 16,04% | 1597% | 1594% | 15,63% | 15,55% 390 774

Storstdder och storstadsnéara kommuner 17,43% | 17,26% | 17,13% | 16,91% | 16,70% 233 2288

Storre stdder och kommuner néra stérre
stad 19,20% | 19,20% | 19,00% | 18,40% | 18,12% -1802 -200

Tabell 2. Det allménnyttiga bestdndet i andel av det totala bostadsbestdndet per kommungrupp.
Kdlla: SCB.

)



Nir andelen nybyggda bostider i allmidnnyttans bestand okar forstirks den matchningsproblematik
som redan rader i minga av Sveriges kommuner. Det ildre bestand som ofta kommer pa tal nir det
giller forsiljning ér inte sillan det allra mest virdefulla bestindet f6r vanliga medborgare — det utgors
av ildre, billiga bostider som en relativt stor grupp av befolkningen kan efterfraga. Om allminnyttan
fortsitter att krympa och f6rnyas finns en risk att problematiken forvirras ytterligare. Denna proble-
matik kan forstds genom att titta pd hur medelhyran paverkas av forsiljningar.

Nir allménnyttiga hyresritter ombildas till bostadsritter forsvinner dessa bostider ur kommunens
bestand och andelen billiga hyresritter sjunker omgaende. Vid forsiljning till en privat hyresvird blir
bostiderna forvisso kvar i kommunens hyresbestand, men kommunen mister méjligheten att paverka
hur férvaltningen av bostiderna skots. De senaste drens utveckling har visat att privata hyresvirdar —
inte minst sidana som ir dgda av riskkapitalbolag — tenderar att kopa billiga bostider och genomféra
standardhdjande atgirder i syfte att maximera hyresnivierna. Dirmed bidrar f6rsiljningen av dessa
bostdder ocksé att andelen dyra ligenheter okar.!2

Slutsatser

Allménnyttan siljs ut — men till vilken nytta? Belyser processerna bakom forsiljningar av allminnytti-
ga bostider. Sammantaget verkar det som att argumenten for forsiljning stirks nir det finns ett stort
investeringsbehov, kommunens laneskuld 6kar, ratinginstituten sinder ut varningssignaler och det
blir allt svarare att uppna de finansiella mélen.

Aven om det inte ir entydigt huruvida kommunsektorn faktiske har for stor skuld, kan kommuner-
na uppleva att det finns ett minskat utrymme for att gora investeringar. Kommunerna kan dé vilja
att agera forsiktigt och siljer delar av sina bostadsbestind, sé att de kan finansiera investeringar med
egna medel. Att silja tillgdngar och anvinda vinsten f6r att minska upplaningsbehovet blir ett sitt att
investera utan att laneskulden okar.

Den bostadsbrist som skapats genom ar av otillrickligt bostadsbyggande har dessutom gjort kommu-
nala fastigheter med 6vervirden attraktiva att silja, sirskilt i de kommuner dir den politiska ledning-
en inte ser virdet i en stark allminnytta.

Forsiljningar av allmidnnyttiga bostdder har viktiga implikationer for kommunernas framtida mojlig-
het att ta sitt bostadsforsorjningsansvar. Idag ir allmidnnyttan den enda aktdren pa bostadsmarknaden
med ett delvis annat syfte dn att ge avkastning pa kapital at sina dgare. Att den akedren gradvis fir en

forsvagad stillning nir bestandet siljs ut, och dirtill siljer sina billigaste ligenheter, riskerar att spd pa
den matchningsproblematik som rader i minga av Sveriges kommuner: allt storre grupper efterfragar
en allt mindre andel av bestindet.

Det underliggande problemet for kommunerna ir att de forvintas att genomféra den mest omfat-
tande utbyggnaden av vilfirden, inklusive bostadsbyggande, sedan 1960—och 70-talet utan att staten
hjilper till med finansiering eller risktagande. Det finanspolitiska ramverket 4r inte anpassat for
denna utbyggnadsfas, vilket visar sig pa flera olika sitt, bland annat genom att statsskulden fortsit-
ter minska medan kommunsektorns lineskuld 6kar. Rimligheten kan ifrigasittas, borde inte staten
kunna ta pa sig en del av ansvaret f6r kommande investeringar och skulder?

2 Som uppmirksammats bland annat av bostadsforskarna pa Institutet for bostads- och urbanforskning vid Uppsala universitet, se https://fastig-
hetsnytt.se/2019/01/forskare-renovrakning-har-okat/

10


https://fastighetsnytt.se/2019/01/forskare-renovrakning-har-okat/
https://fastighetsnytt.se/2019/01/forskare-renovrakning-har-okat/

Ett argument for att staten skulle ta storre ansvar for investeringar och skuld ar att kommunernas
faktiska och upplevda ekonomiska férutsittningar varierar, vilket paverkar hur de sitter sina skuldtak.
Eftersom kommunerna bedémer sin skuldkapacitet olika kan kommuner med likartade ekonomiska
forutsittningar olika beslut gillande forsiljning av allminnyttiga bostidder. Ratinginstitutens beddm-
ningar kan ocksi komma att ha stor paverkan pé vissa kommuner, men inte pd andra.

Ett annat argument 4r att staten kan antas att pa sikt ha bittre forutsittningar att lana billigt,'? inte
minst for att dess kreditvirdighet kan anses mer stabil in kommunernas. Kommunernas férutsitt-
ningar kan férindras relativt hastigt till f6ljd av exempelvis 6kad in- eller utflyttning.

Uppsalapaketet ir ett exempel pé hur statliga satsningar kan stirka incitamenten for att silja all-
minnyttiga bostider. Uppsalapaketet innebir att staten hjilper till att finansiera ny infrastrukeur for
att medverka till acc fler bostdder byggs i omriden och stadsdelar dir planer finns, men inte kunnat
genomfdras pa grund av act nddvindig infrastrukeur saknas. Problemet med Uppsalapaketet dr att
Uppsala kommun behover ligga ute med pengar till dess att nya bostdder har byggts, vilket i sin tur
forstirker behovet av att frigora kapital i syfte att dimpa lineskulden och uppritthélla soliditeten och
andra nyckeltal.

Uppsalafallet visar hur viktigt det ar att ta hinsyn till olika kommuners ekonomiska ramar. Att
finansiera nya bostider med forsiljningsintikter 4r inte en lingsiktig 16sning for att motverka bo-
stadsbristen. Istillet behovs ekonomiska incitament som stimulerar byggande och samtidigt minskar
incitamenten att silja allmidnnyttiga bostider.

Nya strukturer som ger incitament f6r kommunerna att bygga utan att silja dr den viktigaste refor-
men, men det finns dndé skl att ifrdgasitta kommunernas handlade kring upplaning och forsiljning
av allminnyttiga bostider ocksd inom dagens ramverk. Genom de fallstudier som redovisas i denna
rapport kan vissa forsiktiga slutsatser dras.

En av dessa ir kommunernas skillnader i upplevd skuldbérda. Kommuner som liknar varandra i
finansiella avseenden kan indé resonera helt olika nir det giller behovet av att silja allmidnnyttiga bo-
stider. Uppsala och Orebro har i grova drag likartade ekonomiska forutsittningar: S&P ger stiderna
samma betyg (AA+), deras soliditet dr jimforbar (17 respektive 23 procent), likasd deras laneskuld
(15 501 respektive 14 590 mkr) och kommande investeringsbehov. Andi 6ppnar Uppsala for att
silja allminnyttiga bostider, medan detta inte presenteras som ett alternativ i Orebro. I sjilva verket
beskriver Orebro inte sin ekonomiska situation, eller sin lineskuld, som sirskilt betungade. Uppsala
ddremot framhiller sin laneskuld som ohallbar. Detta skulle kunna tolkas som att synen pa den egna
ekonomin, kanske graden av forsiktighet, paverkar beslut om férsiljning av allminnyttiga bostider.

Allméinnyttan siljs ut — men till vilken nytta? Belyser ocksa ratinginstitutens make. I takt med att
lanebehoven 6kar blir kommunerna i allt hégre utstrickning beroende av att kreditmarknaden ger
dem goda betyg. Vi menar inte att oron kring ett sinkt ratingbetyg dr obefogad, men ratingbetygen
dr problematiska eftersom de inte gir att likstilla med indikatorerna fér god ekonomisk hushallning.
Den goda ekonomiska hushéllningen tar hinsyn till kommande generationers ekonomiska utrym-
me, medan ratingbetygen utgér fran de krav som stills av kreditmarknadens aktorer hir och nu. Ate
skuldbordan mits i andel av rorelseintikeer 4r sirskilt problematiske, eftersom det inte tar hinsyn till
de virden som skapas av investeringarna. Exempel pd sidana virden ir nya bostider.

13 https://www.di.se/debatt/undsatt-kommunerna/
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Med tanke pé de investeringsbehov som kommunerna star infor kanske det 4r rimligt att 6verviga
och berikna vad konsekvenserna skulle bli om kommunens ratingbetyg sinktes. Kommuner som har
AAA (hogsta mojliga betyget) framstiller en nedvirdering som nirmast ohanterlig, medan kommu-
ner med AA+ betrakear sitt ratingbetyg som fullt acceptabelt. En nedvirdering medfér negativa kon-
sekvenser for en kommuns ekonomiska planering, men i teorin borde en kommun kunna ta héjd for
de okade lanekostnader ett sinkt betyg skulle innebdra. Anmirkningsvirt ér att ingen av de studerade
kommunerna har angett vilka kostnader ett sinkt ratingbetyg kan innebira.

Det saknas idag transparens kring de argument som anvinds for att motivera forsiljningar av allmin-
nyttiga bostider — bide nir det giller virderingar av ratinginstitut och finansiella mal. Om politiker-
na kunde forklara varfor soliditeten inte fir sjunka ldgre dn ett visst virde, eller hur mycket dyrare det
skulle bli f6r kommunen om ratingbetyget sinktes, skulle det vara littare fér invinarna i en kommun
att avgora huruvida forsiljningar av allminnyttan ir rationella. Det skulle finnas ett egenvirde i att
de avvidganden som ligger bakom siffrorna, inte sillan utforda av tjinstemin snarare dn politiker,
ifrdgasitts och diskuteras.

Reformférslag

Nedan presenteras de konkreta reformférslag som rapportens slutsatser stodjer: Kommunal byggbo-
nus 2.0, formanliga bygglan och en kommunal checklista for transparent argumentation om forsilj-
ning.

Grunden for all samhillsplanering 4r, i en svensk kontext, den kommunala planprocessen. Kommu-
nernas vilja att planera for fler bostider kan skilja sig 4t markant mellan olika kommuner trots att
marknadsforutsittningarna ir likartade. Det finns dérfor anledning att fran statligt hall ge incitament
for kommuner att detaljplanera mer mark.

I samband med behandlingen av statsbudgeten 2016 beslutade riksdagen att inféra ett sadant in-
citament till kommuner, ett stod i syfte att stimulera bostadsbyggande, den sé kallade byggbonusen.
Anslaget omfattade cirka 1,4-1,85 miljarder per &r. Bedomningsgrunden for hur mycket stéd som
en kommun kunde fa var antalet startbesked for bostider under den senaste tolvmanadersperioden.
Byggbonusen avskaffades av M-KD-budgeten 2019. Riksrevisionen kritiserade den numera avskaffa-
de kommunala byggbonusen for att inte i tillricklig utstrickning ge tydliga incitament till kommu-
nerna att planera for fler bostider.

Att stodet delades ut pé basis av startbesked ér i var mening for sent i planprocessen. Det 4r inte till-
rickligt for att stimulera dagens politiker att tillgingliggora mer mark. Dirtill, som vi har visat, dr en
hog investeringstakt och bostadsbyggande férenat med stora initiala kostnader vilket skapar incita-
ment for att silja bostdder for att halla nere skuldnivin. Vi vill stimulera kommunerna till att planera
for fler bostider, samtidigt som incitamenten att silja minskar. Darfor har vi utformat ett férslag pa
en ny design av den kommunala byggbonusen.
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Hyresgdstféreningens Kommunal byggbonus 2.0

Hyresgistforeningen foreslir en Kommunal byggbonus 2.0. For oss ir syftet flerfaldigt: att stimu-

lera dagens kommunpolitiker att planera for fler bostider, samt minska behoven av férsiljningar av
kommunala tillgingar. Det gors genom att indra beddmningsgrunden: i stillet fr att bedéma utifrin
antal startbesked, bér bedomningen grundas pa antalet nya bostider i detaljplan under de gangna
tolv manaderna. For att minska incitamenten att silja befintligt bestind b6ér summan minskas for
kommuner som salt bostider, satt i relation till hur ménga bostider kommunen Zger. For att stirka
byggbonusen som styrinstrument bor den budgeterade summan 6ka fran 1 miljard érligen till

5 miljarder.

For att ta del av stddet maste kommunen ha uppfyllt fyra grundvillkor. Kommunen ska

1. ha antagit riktlinjer om kommunens bostadsforsérjning under innevarande eller fore-
gdende mandatperiod

2. ha antagit en oversiktsplan alternativt gjort en 6versyn av planens aktualitet under
innevarande eller féregiende mandatperiod

3. ha antagit detaljplan som mojliggor byggande av minst en bostad under den senaste
tolvmanadsperioden

4. inte ha avyttrat mer 4n 10 procent av det allminnyttiga bostadsféretagets bestand,
med avtagande ersittning vid f6rsiljning av mellan 0,1 och 10 procent.

Férmadnliga byggldan
Det finns bade en vilja och ett behov hos kommunerna att bygga nya bostider. For att detta ska vara

mojligt utan att silja ut delar av det befintliga bestandet foreslar Hyresgistforeningen ocksd formanli-
ga statliga bygglan.

Nir ett bostadsprojekt ska finansieras talas det om topp- och bottenfinansiering. Toppfinansieringen
dr det mest riskutsatta kapitalet, da det férsvinner forst vid en virdenedgang. Idag kriver banker i
regel 30 procent i toppfinansiering for att bevilja 1an pa resterande del.

Ett effektivt sitt for staten att formé marknaden, inklusive allmidnnyttan, att bygga mer ir att ta Sver
en del av risken. Att erbjuda férménliga bygglan till f6rmanliga rintor gor att fler kan och vill bygga.
Nir staten pa det sittet delar risken med hushill, féretag och banker kan vi fa ett jimnare och hogre
byggande 6ver tid.

Det gor ocksd att allménnyttans behov av att finansiera investeringar med eget kapital minskar, ef-

tersom férmanliga statliga lin i stor utstriickning ersitter det egna kapitalet. I samband med perioder
med stora investeringar kan detta minska incitamenten for att silja delar av bestandet.
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Kommunal checklista

Vi menar att manga antaganden som ligger till grund f6r f6rsiljning av allminnyttiga bostider tils att
ifragasittas, att det finns politiska 6verviganden bakom exempelvis finansiella mal. Dirfor skickar vi
med en checklista med exempel pa fragor som kan stillas for att synliggora dessa antaganden.

14

Ar det nddvindigt med forsiljningar dven om
overvirdena riknas med i berikningen av solidi-
tet?

Nir togs senast ett beslut om 6nskvird soliditets-
niva?

Hur har kommunens situation utvecklats sedan
dess, finns motiv att gora en ny bedémning?
Hur ménga procentenheter behover milet sinkas
med f6r att undvika f6rsiljning av allminnyttiga
bostider?

Vad hinder pa kort sikt om soliditeten sjunker
under denna niva?

Vad hinder pa lang sikt om soliditeten sjunker
under denna niva?

Vilka mal har liknande kommuner?

Hur har genomsnittet av sjilvfinansieringsgraden
sett ut 6ver tid?

Har tillgingarna okat i takt med laneskulden?
Hur har soliditetsutvecklingen sett ut jimte
sjalvfinansieringsgraden?

Hur stor del av skulden finansierar investeringar
i skattefinansierad verksamhet/avgiftsfinansierad
verksamhet?

Hur stor andel utgér rintekostnaderna av de
totala kostnaderna?

Hur stor ir beldningsgraden om man tar hinsyn
till 6vervirden?

Vilka mal har liknande kommuner om sjilvfi-
nansieringsgrad/lineskuld?

Hur mycket fallh6jd har kommunen innan
betyget sinks?

Hur mycket dyrare skulle det bli for kommunen
att fa ett sinkt betyg?

Vilka betyg har andra kommuner?
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